Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV03/2010-147

Gemeinde GroB Stieten Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfihrend: Datum: 08.12.2010

Bauamt Einreicher: Blrgermeister

Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
"Fischzuchtanlage Glashagen" der Gemeinde Bobitz

Beratungsfolge:
Beratung O/N  Datum Gremium
o} 02.02.2011 Gemeindevertretung GroB Stieten

Beschlussvorschlag:
Die Gemeinde GroB Stieten stimmt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 flr das
Gebiet ,Fischzuchtanlage Glashagen® zu. Sie hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Die Gemeinde GrofB Stieten hat gemanB § 4 Abs. 1 BauGB die Méglichkeit zum oben
genannten Vorhaben Stellung zu nehmen.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen B-Planes befindet sich zwischen Naudin und
Glashagen an der Nordseite der Naudiner StraBe.

Das Vorhaben beinhaltet

- die Berdumung des baulichen Altsubstanz und der ungeordneten Ablagerungen

- die Errichtung einer Fischzucht- und — verarbeitungshalle

- die Errichtung einer Photovoltaik- Anlage auf dem Hallendach

- die Errichtung eines Betriebsgebaudes fur Empfangs-, Uberwachungs- und
Burozwecke

- die Errichtung je eines Wohnhauses fir den Betriebsleiter und den Fischereimeister

- die Herstellung der fir die Betriebszwecke notwendigen privaten Verkehrsflachen
und Versorgungsanlagen

Anlage/n:
Auszug B-Plan
Auszug Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1




SATZUNG DER GEMEINDE BOBITZ s

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 3 5 e e
FUR DAS GEBIET "FISCHZUCHTANLAGE GLASHAGEN®

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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/ Anbauverbot gem. § 31 SEWG M-V 53

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO- ) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie die Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV 90-) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 S. 58).

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage

I. FESTSETZUNGEN

Flache des Baugrundstiicks i.S.v. § 19 Abs. 3 BauNVO (§9(1)iV.m. 12 (3a) BauGB)

GR Grundflache baulicher Anlagen als HéchstmaR (8 9 (1) BauGB, § 16 BauNVQ)
P Héhenbezugspunk (8 9 (1) BauGB, § 18 BauNVO)
TH4,5m Traufhohe als HéchstmaB in m iiber Bezugspunkt (§ 9 (1) BauGB, § 16 BauNVvO)
{vgl. TF2.1)
OK8,0m Oberkante als HochstmaB in m iiber Bezugspunkt (89 (1) BauGB, § 16 BauNVO)
i Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) BauGB, § 23 BauNVO)
hier: Baugrenze
private Verkehrsflachen, hier: Grundstiickszufahrt (§9 (1) Nr. 11 BauGB)
Flachen fir Versorgungsanlagen (8 9 (1) Nr. 12 BauGB)
Zweckbestimmung:
O Elektrizitat
O Wasser, hier: Loschwasserzisterne

Private Griinflachen

Zweckbestimmung:
OHU Streuobstwiese
Yy < :
el Extensive Wiese

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zur Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Bezeichnung der MaBnahme {6 Q M\ NIr 2N Ran2Dy
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Private Griinflachen

Zweckbestimmung:

9

Yy
vl

Streuobstwiese

Extensive Wiese

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zur Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Bezeichnung der MaBnahme (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzen von Strauchem

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Erhaltung von Strauchemn

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugrundstiicks und der Griinflachen
hier: Art der Nutzung und Bauhohe (§ 9 (1) BauGB, § 16 (5) BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

————

Oberirdische Hauptversorgungsleitung; hier. Elektroenergie, 20 kV (89 (6) BauGB)

Begrenzung des Anbauverbotsstreifens entlang der L 31
(§9 (6) BauGB iV.m. § 31 SttWG M-V)

lIl. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Bezeichnung der {iberbaubaren Flachen (vgl. Teil B Nr. 1.2 - 1.5)

Geplanter Fahrbahnverlauf im privaten Bereich

BemaBung in m




Gemeinde Bobhitz Vorhabenbezogener Begrindung
B-Plan Nr. 03 (Stand 08.10.10 / erganzt 29.10.10)

[.1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:
Die ehemalige Siloanlage Glashagen stellt aufgrund der aufgelassenen Silobauwerke und befestigten

Flachen sowie wegen der ungeordneten Ablagerungen einen stadtebaulichen Missstand im Gemeinde-
gebiet dar, der beseitigt werden soll. Die Gemeinde Bobiiz hat in diesem Zusammenhang den Be-
bauungsplan Nr. 8 aufgestellt, der am 28.07.2010 rechtskréftig wurde. Mit der EinrAumung einer gewerbli-
chen Nachnutzungsmaéglichkeit und finf z.T. kleinteiligen Uberbaubaren Flachen sollte ein investiver An-
reiz fur eine Beraumung und Neuordnung der Flache geschaffen werden. Da inzwischen ersichtlich wur-
de, dass das bisher verfolgte Nachnutzungskonzept nicht erfolgreich umgesetzt werden kann, soll nun-
mehr ein konkretes Einzelvorhaben realisiert werden, das bei der Gemeinde beantragt wurde und das
nach der Nutzungsart und der Flache, die zusammenhangend (berbaut werden soll, nicht mit den
Grundziigen des B-Plans Nr. 08 vereinbar ist.
Das private Vorhaben beinhaltet

- die BerAumung der baulichen Altsubstanz und der ungecrdneten Ablagerungen

- die Errichtung einer Fischzucht- und -verarbeitungshalle (L x B = 40 x 180 m)

- die Errichtung einer Photovoltaik-Anlage auf dem Hallendach

- die Errichtung eines Betriebsgebaudes fiir Empfangs-, Uberwachungs- und Biirozwecke

- die Errichtung je eines Wohnhauses fur den Betriebsleiter und flr den Fischereimeister

- die Herstellung der fir die Betriebszwecke notwendigen privaten Verkehrsfidchen und Versor-

gungsanlagen

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Durchflihrung in mehreren Bauabschnitten. Im ersten Bauabschnitt
ist die Errichtung der Betriebshalle und der PV-Dachanlage vorgesehen. Im zweiten Bauabschnitt erfolgt
die Errichtung des Buro- und Empfangsgebaudes und der betriebsgebundenen Wohnhauser.

In der ersten Ausbaustufe der Betriebshalle wird auf ca. 30% ihrer Grundflache eine Fischzuchtanlage mit
den Halterungen und zugehorigen Wasseraufbereitungsanlagen errichtet sowie entsprechende Personal-
raume und ein Blockheizkraftwerk eingerichtet. In nachfolgenden Ausbaustufen wird die Fischzuchtanlage
auf bis zu insgesamt ca. 60% der Hallenflache erweitert; im Westteil der Halle wird eine Fischverarbei-
tungsstrecke mit Kihl- und Lagerhaltung errichtet. Flr Transportabfertigungszwecke wird im Westteil der
Betriebshalle eine Durchfahrt fir Lastziige mit einer direkten (zweiten) StraBenanbindung vorgesehen.

Die Aufstellung des vorhabenbezegenen B-Plans Nr. 03 dient damit der Herstellung des erforderlichen
Planungsrechts als Genehmigungsgrundlage flr die Realisierung des mit der Gemeinde Bobitz einver-
nehmlich abgestimmten Vorhabens.

Planungserfordernis:

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Gemeinde Bobitz und un-
terliegt keinem der Privilegierungstatbesténde des § 35 BauGB. Das fUr das Vorhaben erforderliche Bau-
recht kann deshalb gem. § 29 BauGB nur durch Aufstellung eines Bebauungsplans hergestellt werden.
Auf der Grundlage des rechtskraftigen B-Plans Nr. 08 ist das beschriebene Vorhaben nicht zulassungsfa-
hig, weil hier die Nutzungsart (berwiegend auf Lager- und Blronutzung beschrankt ist und die (iberbau-
baren Flachen flr das Vorhaben z.T. zu Kkleinteilig gegliedert sind. Die Differenzen zwischen dem beab-
sichtigten privaten Vorhaben und dem B-Plan Nr. 08 berlihren dabei Grundzlge der bisherigen Planung,
die zumindest ein Anderungsverfahren erfordern.

Die Gemeinde erlasst deshalb den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 03, der das bisherige B-Plangebiet
vollstandig Uberplant. Die Entscheidung zu einer vorhabenbezogenen Planung wird auch unter Wirdi-
gung der besonderen Konstellation zwischen den gemeindlichen Neuordnungsabsichten und den An-
passungspflichten an Ziele der Raumordnung bzgl. der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
getroffen. Neben der vertraglichen Bindung an die Vorhabensdurchfiihrung beinhaltet der Vorhabenbezug
dabei gem. § 12 (6) BauGB insbesondere auch eine nicht entschadigungspflichtige Aufhebungsméglich-
keit der Planung im Falle der Nichtrealisierung des Vorhabens.

Das Ziel der Planaufstellung besteht in einer vorhabengerechten Konkretisierung des bisher festgesetzten
Baurechts.

Neben der Festlegung der planungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen fur das geplante Vorha-
ben ist die Aufstellung des verhabenbezogenen B-Plans auch erforderlich, um die durch mogliche Aus-
wirkungen des Vorhabens potentiell betroffenen Belange und privaten Interessen zu ermitteln und zu ko-



Gemeinde Bobitz Vorhabenbezogener Begriindung
B-Plan Nr. 03 (Stand 08.10.10 / ergénzt 29.10.10)

ordinieren. Dies kann hier nicht dem Bauherrn allein im Wege des Bauantragsverfahrens (berlassen wer-
den, sondern erfordert eine spezifische planerische Abwéagung.

Rechtsgrundlagen:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1)

iV.m. §§ 8,10,12 BauGB. Fir die Aufstellung und den Vollzug dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes gelten folgende Rechisvorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S,
132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S, 58)
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG - vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542)
NaturschutzausfUhrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66)
Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.08.97 (BGBI. | S. 2081, 2102), geandert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 9. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2833)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102).

Nach dem Rechtsgrundsatz ,Lex posterior derogat legi priori, der besagt, dass ein spateres Gesetz ei-
nem ranggleichen friiheren Gesetz vorgeht, tritt der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 03 an die Stelle des B-
Plans Nr. 08.

Aufstellungsverfahren:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 03 wird im umfassenden Verfahren gem. §§ 2 — 4c BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir ein vereinfachtes Anderungsverfahren des bestehenden
B-Plans Nr. 08 liegen nicht vor, da mit der geplanten Art der Nutzung und der tiberbaubaren Flache plane-
rische Grundziige berlihrt werden. Die Anwendung des beschleunigten Aufstellungsverfahrens nach §
13a BauGB ist aufgrund der baulich nicht integrierten Standortlage unzuléssig.

Im Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 03 wird auf die Inhalte und Ergebnisse der
Umweltprafung zum B-Plan Nr. 08 zurlickgegriffen (Abschichtung gem. § 2 (4) BauGB). Die Bestimmung
von geeigneten AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a (3) BauGB orientiert sich ebenfalls an den Festsetzun-
gen des B-Plans Nr. 08,

Die Gemeindevertretung hat am 25.10.2010 auf Antrag des Vorhabentragers beschlossen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 03 aufzustellen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 03 wurde gem. § 3 (1) BauGB am 02.12.2010 dffent-
lich vorgestellt; es bestand dabei fiir die Biirger Gelegenheit zur Erdrterung und zur Abgabe von Stellung-
nahmen.

Die Behérden und sonstigen ToB wurden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom ........ zur Stellungnah-
me zum Vorentwurf und zur Mitteilung Uber den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung auf-
gefordert; sie hatten 1 Monat Gelegenhett, sich (iber Ziele und Zwecke der Planung zu informieren.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am ............ durch die Gemeindevertre-
tung gehbilligt.

Der Planentwurf wurde gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ........... bis zum ........... &ffentlich ausgelegt.
Die berthrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... gem. § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 03 wurde am ................ durch die Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen und durch Bekanntmachung im Amtsblatt .Mackelbdrger Wegweiser* am ........... in
Kraft gesetzt,
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B-Plan Nr. 03 (Stand 08.10.10 / erganzt 29.10.10)

|.2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschréankungen, Planungsvorgaben

Geltungsbereich / Bestand:

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich zwischen Naudin und Glashagen
an der Nordseite der Naudiner StraBe.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,66 ha; es schlieBt die Flursticke 154/14, 154/16 und 154/18 der
Flur 1 in der Gemarkung Rastorf ein.

Das Vorhabensgebiet ist zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 03 (iberwie-
gend als Nutzungsbrache anzusprechen. Auf der Flache befinden sich 3 aufgelassene Durchfahrtsilos mit
zugehdrigen Sickersaftdrainagen und ~behéltern. In diesen flachig durch Ortbeton oder bewehrte Platten
versiegelten Bereichen befinden sich Ablagerungen von Muill, Betonbruch und von Naturstein-Altmaterial
sowie zwei ruindse Blro-Container.

Die ehem. Siloanlagen werden von einer Ruderalfliche umgeben, die ebenfalls von Schrott- und Mallab-
lagerungen (Gittermasten, Sandwichplatten, Erdstoff-Muill-Gemisch) durchsetzt ist,

Der nordwaestliche und der norddstliche Teil des Plangebietes sind als Ackerflache genutzt.
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